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Nepremicnine predstavljajo pomemben dejavnik
druzbene blaginje, zato pripisuje danasnja druZba
veliko pozornosti nepremicninskim transakcijam, ki so
pogosto zapleten postopek. Z namenom analizirati
osnovni potek nepremicninskih transakcij smo se pri
nalogi osredotocili na oZje podrocje, to je na transakcije
ruralnih zemljis¢ v Sloveniji, kar omogoca
poenostavitev obravnavanega problema. Osnovni
namen je izboljsati razumevanje delovanja zemljiskega
trga, tudi z vidika vpletenih institucij. Cilj prispevka je
med drugim prepoznati dejavnike, ki vplivajo na
transakcije ruralnih zemljis¢ in ki ovirajo razvoj
zemljiskega trga, Se posebno z organizacijskega vidika.
Pravice, raba in posledicno transakcije ruralnih
zemljis¢ kot nosilcev posebnih okoljskih, gospodarskih
in druzbenih funkcij so uravnani s strogimi sektorskimi
zakoni in pravilniki drzave in lokalne skupnosti.
Posebnosti transakcij ruralnih zemljisc, ki vkljucujejo
kmetijska zemljisca, gozdove in kmetije, so po slovenski
zakonodaji javna ponudba, zakonsko dolocen
prednostni red predkupnih upravicencev in odobritev
prodaje pristojne upravne enote. Omenjeni postopek
preprecuje neposredno komunikacijo med aktivnimi
udelezenci zemljiskega trga, to je med prodajalci in
kupci. Neposredna komunikacija predstavlja osnovni
mehanizem ucinkovitega nepremicninskega trga in
vpliva na odlocilni trzni sili, na ponudbo in
povprasevanje. V prispevku je predstavijen postopek
transakcije ruralnih zemljis¢ z uporabo UML-zapisa.
Poudarek je na dinamicni naravi postopka prodaje
ruralnih zemljisc.
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ABSTRACT

Real property significantly contributes to the prosperity
of today’s society. Therefore, the society has paid much
attention to the real property transaction, which is often
a complex procedure. In order to enable the analysis
of its general structure we have focused on a particular
domain, i.e. the rural land transaction in Slovenia,
which allows us to reduce the complexity of the
phenomena involved. The purpose of the paper is to
increase our understanding on how rural land markets
act in an institutional context. It is also aimed at
identifying the obstacles in rural land transactions,
particularly in terms of organizational framework,
which hinder the development of the rural land market.
Rights, use and consequently transaction of the rural
land, as the holder of specific environmental, economic
and societal functions, are strongly regulated by the
specific legislation and regulations of the government
and local communities. The specific procedures of rural
land transactions related to the agricultural land,
forests and farms according to the Slovenian legislation
are: the public announcement of the sale, the order of
pre-emption beneficiaries according to law, and the
approval of sale from the relevant administration office.
This procedure prevents the active actors in the land
market, vendors and buyers, from direct
communication, which is the vital mechanism of any
effective property market, affecting the crucial market
forces: demand and supply. In the article the UML
notation is used to represent the process of rural land
transactions. The emphasis is on the dynamic flow of
the rural land sale process.
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1 UVOD

Zemljisca predstavljajo pomemben vir blaginje vsake druzbe, zato so interesi posameznikov
praviloma omejeni in usklajeni s sploSnim druZbenim interesom. V trZnem gospodarstvu
predstavlja zemljisCe, ob predpostavki delujoCega zemljiSkega trga, pomemben vir kapitala.
Druzbeni in gospodarski razvoj je v veliki meri odvisen od ustreznega delovanja zemljiSkega trga
in od dostopnosti do potrebnih informacij o njem. Vsaka drZava ima Stevilne zakone, preko
katerih nadzoruje privatno lastnino in prenos lastninske pravice v primeru zemljiSke transakcije.
Izvajanje vladne politike zahteva posebne instrumente (zakone in organizacijo), ki so zadolZeni
Za izvajanje in spremljanje postopkov tovrstnih transakcij. V deZelah v razvoju in v drZavah
tretjega sveta, kjer je zemljiski trg slabo razvit, lahko predstavljajo zemljiS¢a »mrtvi kapital« (de
Soto, 2000).

Zemljiski trg predstavlja okolje, kjer kupci in prodajalci trgujejo z zemljiSko lastnino, ki predstavlja
pravni vidik zemlji§¢a. Med klju¢na dolo¢ila zemljiSkega trga spadajo pravne osnove ter vladni in
zakonodaja vplivajo na zemljiski trg prek Stevilnih dolo¢il. Slednja ne vodijo zemljiSkega trga v
dobesednem pomenu, ampak predstavljajo osnovo zemljiSkega trga in skrbijo za infrastrukturo,
ki sluzi potrebam aktivnih udeleZzencev zemljiSkega trga. Frank (2003) je poudaril zgodovinski
vidik razvoja zakonodaje in pravnih institucij v zahodnih drZavah. Iz preprostih pravil se je
pogosto razvila zapletena, nepregledna zakonodaja, ki je ni mogoce enostavno razumeti in ki ne
predstavlja nujno najboljse resitve. Posledi¢no je lahko zemljiski trg oslabljen zaradi birokracije
in prizadet zaradi neodlo¢nosti in po¢asnosti razli¢nih vej oblasti, predvsem ¢e v druzbi ni tradicije
zemljiskega trga.

Lastninska pravica je kljuéna pravica na nepremicninah. Prenos lastninske pravice je mogoce
prikazati kot sistem akterjev, dejavnosti in institucij, ki delujejo vzajemno, z namenom doseci
kon¢ni rezultat - zakonito registracijo novega lastnika. Predstavitev takega sistema v obliki modela
sluZi kot osnova za boljSe razumevanje postopkov, pravnih doloc¢il in lahko predstavlja pomo¢ za
ocenjevanje Casovnega poteka postopka transakcije. V okviru evropskega projekta COST akcija
G9 - Modeliranje nepremicninskih transakcij (angl. Modeling Real Property Transactions) je
bila oblikovana metodologija za opis in modeliranje nepremicninskih transakcij, kot primer pa je
bilo razvitih tudi nekaj modelov. Modeli so bili graficno predstavljeni v obliki UML-diagramov
aktivnosti, predstavljeni pa so bili tudi razredni diagrami in diagrami primerov uporabe s pomoc¢jo
UML-ponazoritve. Opisi, modeliranje in primerjave za izbrane drZave so bili v veliki meri
osredotoceni na postopke transakcije in parcelacije urbanih zemljisé (Sumrada, 2002; Arvantiis
and Hamilou, 2004; Sumrada, 2006).

gozdove in kmetije. V slovenskem kmetijstvu prevladujejo majhne zasebne kmetije s povpre¢no
okoli 5 ha obdelovalnih povrsin. Ne le da je ve€ina kmetij majhnih, tudi zemljiS¢a so pogosto
razdeljena na Stevilne zemljiSke parcele, ki prostorsko niso povezane. Zaradi zmanjSevanja Stevila
kmetijskih gospodarstev v preteklem desetletju se zdi, da bi lahko na tem mestu zemljiski trg
odigral pomembno vlogo. Razvit zemljiski trg lahko prispeva k izboljSanju problemati¢ne zemljiSke



strukture kmetij v smislu zaokroZevanja in povecanja zemljiS¢ kmetijskih gospodarstev. Transakcije
kmetijskih zemljiS¢, gozdov in kmetij so zakonsko strogo nadzorovane, in sicer z namenom
omogociti smotrn in sonaravni druzbeni razvoj ter izboljSati zemljiSko strukturo kmetij. Zapleten
postopek transakcije lahko po drugi strani ovira aktivnosti zemljiskega trga. Studije o transakcijah
ruralnih zemljiS¢ so v Sloveniji redke. Raziskave Casovnega poteka transakcij ruralnih zemljis¢
prav tako predstavljajo nekoliko zapostavljeno tematiko na raziskovalnem podrocju.

V delu predpostavljamo, da je mogoce postopek transakcije ruralnih zemljiS¢ prikazati na
pojmovnem nivoju v obliki modelov. Razumljivi modeli transakcije ruralnih zemljis¢ lahko
predstavljajo oporo ucinkovitemu obnaSanju aktivnih udeleZencev trga. Zaradi zapletenosti
postopka je namre¢ potrebno veliko ¢asa za razumevanje vseh pravil in postopkov, posebno ¢e
gre za novega udeleZenca na trgu tovrstnih zemljiS¢. Modeli transakcij lahko nadalje predstavljajo
0osnovo za optimizacijo postopka in sluZzijo kot izhodi$¢na toCka za poenostavitev in pospesevanje
postopkov prenosa lastninske pravice. Z namenom pripraviti uporabno osnovo za skrajSanje
¢asovnega poteka, zmanjSanje stroskov transakcij in oceno ekonomske ucinkovitosti prenosa
lastniStva, morajo biti modeli dosledni, natan¢ni in celoviti. Modeli transakcije ruralnih zemljis¢
vkljucujejo predstavitev namer in obnaSanja posameznih udeleZencev na trgu, saj predstavljajo
odlocilne elemente pri takSnih transakcijah. Pristop modeliranja transakcije ruralnih zemljis¢, ki
je predstavljen v ¢lanku, se lahko uporabi tudi za druge druzbeno-ekonomske procese v nasi
druzbi.

2 MODELIRAN]JE STVARNIH PROCESOV

Modeliranje druzbenih procesov ni mogoce brez upostevanja ustreznega podatkovnega vidika,
ki se lahko ponazori s strukturnimi diagrami. Prav tako je pri modeliranju procesov treba upostevati
posamezne postopke, ki predstavljajo stalen potek aktivnosti v povezavi z akterji, in sicer z
namenom doseCi kon¢ni rezultat obravnavanega procesa. Na vprasanje, katera ponazoritev modela
na diagramu je najbolj pomembna, ni mogoce enostavno odgovoriti, saj je takSna izbira pogojena
zZ namenom in uporabo modela (Zevenberger in Stubkjaer, 2005). Temeljni cilj predstavljenega
dela je izdelava modela transakcije ruralnih zemljiS¢, ki temelji na splo$ni zamisli razlage stvari
v obliki primernih modelov. Uporabljeni termin ruralno zemljiS¢e se v clanku nanasa na kmetijska
zemljiS¢a, gozdove in kmetije.

Transakcije ruralnih zemljiS¢ so predstavljene s poenotenim jezikom za modeliranje UML (angl.
Unified Modeling Language), in sicer v teko€i razlicici (2.0). Jezik je bil sprejet kot industrijski
standard zdruZenja OMG (angl. Object Management Group). OMG je neprofitna organizacija
oziroma industrijsko zdruZenje, ki je zadolZeno za oblikovanje in vzdrZevanje specifikacij
racunalniske industrije za medopravilne aplikacije. Prednost UML-modelov sistema je v stabilnosti
modelov, ki niso odvisni od nenehno spreminjajoc¢ega se tehnoloskega okolja (Eriksson et al.,
2004). UML-notacija v obliki diagramov se lahko uporabi za predstavitev in razlago kompleksnih
stvarnih ali navideznih sistemov. Postopek transakcije ruralnih zemljiS¢ v Sloveniji je v €lanku
prikazan z UML-diagramom primerov uporabe in UML-diagramom zaporedij izvedbe.
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Diagram primerov uporabe predstavlja sodelovanje akterjev s sistemom (slika 1). Na procesni
ravni predstavlja primer uporabe zunanje obnasanje sistema, kot ga dojema zunanji uporabnik
(akter). Akter je lahko Clovek, stroj ali drug sistem (Rumbaugh et al., 2005).

MEJA SISTEMA

AKTER \

Slika 1: Enostaven diagram primerov uporabe.

Prva naloga, ki se pojavi pri modeliranju postopka transakcije, je identifikacija udeleZenih akterjev
in institucij, primerov uporabe pri prenosu lastnistva ter obravnavanje zakonodaje in pravil, ki se
kronoloski pregled nad postopkom transakcije ruralnih zemljis¢, kjer so predstavljene aktivnosti
in sodelovanje sodelujoCih akterjev in institucij. Diagram primerov uporabe nadalje predstavlja
osnovo za izdelavo diagrama zaporedij izvedbe. Naknadno je opisan tudi Casovni potek transakcije

odobritev prenosa lastninske pravice s strani upravne enote, na obmocju, na katerem zemljiSce
lezi. Izjeme, za katere po zakonu ni potrebna odobritev pravnega posla s strani upravne enote,
predstavljajo pridobitve kmetijskih zemljiS¢, gozdov ali kmetij v primerih, kot so kmetijske
prostorske ureditvene operacije, pri prenosu zemljiS¢ med zakoncema oziroma zunajzakonskima
partnerjema, pri prenosu zemljiS¢ med solastnikoma, kadar je kmetijsko zemljiSce, gozd ali kmetija
v lasti dveh solastnikov, na podlagi pogodbe o dosmrtnem preZivljanju itn. Zakon o kmetijskih

transakcije. ProSnjo za odobritev pravnega posla lahko upravna enota zavrne v primerih, ¢e:

- niso izpolnjeni pogoji, ki se nanaSajo na promet in izjemoma dovoljeno delitev zasCitenih
kmetij (Zakon o dedovanju kmetijskih gospodarstev, 1995),

- se postopek transakcije ni izvajal skladno z Zakonom o kmetijskih zemljis¢ih (2003),

- niupoStevan prednostni red kupceyv, ki uveljavljajo predkupno pravico,



- bi se s prodajo fizi¢no delile parcele zemljiS¢a, ki je bilo urejeno s komasacijo,

- Ce prodajna cena moc¢no odstopa od trenutne trzne vrednosti primerljivih zemljiS¢ ali pa se

(2003).

Naslednja posebnost pri tovrstnih transakcijah je prednostna pravica upravi¢encev za nakup
javno ponujenega zemljiS¢a. Slednji lahko predkupno pravico uveljavljajo v naslednjem vrstnem
redu: (1) solastnik, (2) kmet, katerega zemljiS¢e, ki ga ima v lasti, meji na zemljisCe, ki je naprodaj,
(3) zakupnik zemljis€a, ki je naprodaj, (4) drugi kmet, (5) kmetijska organizacija ali samostojni
podjetnik, ki ima zemlji§¢e ali kmetijo potrebno za opravljanje kmetijske ali gozdarske dejavnosti,
in (6) Sklad kmetijskih zemljiS¢ ali gozdov Republike Slovenije. V primeru, da nih¢e od
upravic¢encev ne uveljavlja predkupne pravice, lahko prodajalec zemlji§Ce proda vsakomur, ki je

predhodno dovoljenje Ministrstva za obrambo v skladu z Zakonom o obrambi (2004). Posebne
predkupne pravice se nadalje nanasajo na varovalne gozdove in gozdove s posebnim pomenom
(Zakon o gozdovih, 1993), na posebna zas¢itena obmocja (Zakon o ohranjanju narave, 2004) in
na vodna zemljiS¢a (Zakon o vodah, 2002). V primerih posebnih, zakonsko dolo¢enih predkupnih
pravic mora prodajalec ponudbo za prodajo zemljiS¢a najprej ponuditi ustrezni instituciji, ki ima
taksno predkupno pravico. Ce institucija ne uveljavi prednostne predkupne pravice, se postopek
prodaje kmetijskega zemljisCa, gozda ali kmetije nadaljuje na nacin, kot je dolofen v Zakonu o

predstavlja opazno oviro pri delovanju trga ruralnih zemljis¢.

3.1 Diagram primerov uporabe transakcije ruralnih zemljis¢

Osnovni cilj zemljiske transakcije je registracija novega lastnika v zemljiski knjigi, ki zagotavlja
pravno varstvo registriranemu lastniku. Postopek transakcije organizirano vkljucuje ljudi in
institucije. V vsaki druzbi je v postopek nepremic¢ninskih (zemljiskih) transakcij vkljuenih ve¢
institucij. Sam postopek transakcije in registracija novega stanja je razdeljen na ve¢ korakov.
Stevilo korakov in stevilo vkljuéenih institucij pa se razlikuje od drzave do drzave.

ne nanasa posebna predkupna pravica, je mogoce postopek transakcije ruralnih zemljis¢ predstaviti
z enostavno skico poteka postopka (slika 2). Na skici so postopki, ki se nanaSajo na pravne
vidike transakcije, oznaceni kot elipse, postopki, ki se nanasajo na tehnicni vidik transakcije, pa
so prikazani kot pravokotni elementi.
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Slika 2: Skica poteka transakcije namesto tekstovnega opisa.

Za oblikovanje diagrama primerov uporabe je treba najprej bolj natancno dolociti vse akterje,

aktivnosti in podsisteme postopka opisane transakcije. Med aktivne udeleZence postopka

transakcije ruralnih zemljiS¢ se Stejejo prodajalec, potencialni kupci, kupec (upravi¢enec) in

posredno notar. V postopek transakcije ruralnih zemljiS¢ so vkljuceni Stirje glavni podsistemi:

- upravna enota, ki regulira trg ruralnih zemljiS¢ prek javne objave prodaje, z upoStevanjem
prednostne liste predkupnih upravicencev in z odobritvijo nakupa,

- zemljiska knjiga, ki zagotavlja pravno varnost nosilcem v zemljiski knjigi registriranih pravic
na nepremicninah,

- zemljiski kataster kot tehni¢na podpora zemljiski knjigi ter

- davCna uprava.

Postopek transakcije kmetijskih zemljiS¢, gozdov ali kmetij po slovenski zakonodaji vkljucuje
javno objavo prodaje oziroma javno ponudbo, dolocitev prednostnega reda upravi¢encev ob
upostevanju zakonsko dolo¢enih predkupnih pravic in odobritev nakupa s strani pristojne upravne
enote. Odobritev pravnega posla s strani upravne enote predstavlja predpogoj za nadaljevanje
postopka transakcije. Pogoj za uspesno transakcijo prav tako predstavlja plac¢ilo davka na promet
z nepremi¢ninami. Da lahko notar potrdi upoStevanje vseh zahtevanih pogojev za transakcijo,
mora preveriti ustrezne podatke v zemljiSki knjigi, odobritev upravne enote in placilo davka.
Overjena kupoprodajna pogodba je osnova za registracijo v zemljiSki knjigi in posledi¢no v
zemljiSkem katastru.

Diagram primerov uporabe (slika 3) podrobno oznacuje akterje, primere uporabe in sodelovanje
(povezave) med njimi. Crta ali pus¢ica povezuje akterja s primerom uporabe, v katerem nastopa.
Usmerjena ¢rta prikazuje nedvoumno dolo¢eno smer zveze ali poudari prvega akterja za dani
primer uporabe. Povezava nastopa vsakic, ko je akter vklju¢en v aktivnost primera uporabe.
Crtkane érte so namenjen prikazu odvisnosti.
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Slika 3: UML-diagram primerov uporabe za transakcijo z ruralnim zemljis¢éem v Sloveniji.

3.2 Diagram zaporedij transakcije ruralnih zemljisc¢

KUPEC

Sodelovanje med objekti sistema je mogocCe prikazati v diagramu zaporedij, ki je dvorazsezni
Casovni graf. Vertikalna dimenzija, ki je oznaCena s Crtkanimi ¢rtami, predstavlja asovno os
(zivljenjsko linijo), in sicer v smeri od zgoraj navzdol. Horizontalna razseznost prikazuje vloge
posameznih objektov med sodelovanjem (kolaboracijo). V Casu, ko je objekt vpleten v izvrSevanje
opisane aktivnosti, je Zivljenjska linija predstavljena z dvojno ¢rto v oblika traku. Pomemben
vidik diagrama zaporedij je dejstvo, da diagram prikazuje tudi zaporedje sporo€il (med
aktivnostmi), ki si jih objekti izmenjujejo, in hkratno enosmerno ali obojestransko izmenjavo
ustreznih podatkov. Diagram prav tako prikazuje sodelovanje med objekti, nekaj, kar se zgodi v
doloceni Casovni tocki pri izvrSevanju naloge sistema (Rumbaugh et al., 2005).
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V diagramu zaporedij (slika 4) so sporo€ila, ki si jih med seboj izmenjujejo objekti, predstavljena
s puS¢icami med Zivljenjskimi linijami posameznih objektov. Pus€ice so ¢asovno razporejene od
zgoraj navzdol. Nad pusCicami so podane posamezne aktivnosti objektov. Diagramu so v oklepajih
dodani pogoji, prav tako pa je mogoce v diagram vkljuciti podatke o Casovnem poteku procesov.
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Slika 4: UML-diagram zaporedja (sekvencni diagram) za postopek prodaje ruralnih zemljiS¢ v Sloveniji.

3.3 Casovni in stroskovni vidik transakcije ruralnih zemljis¢

3.3.1 Casovni potek transakcije

Na splosno velja, da prikazuje diagram zaporedij (sekvencni diagram) le dosledno sosledje sporo€il
med objekti in ne podaja podrobnega Casovnega poteka. Za natancen prikaz Casovnega poteka
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procesa se lahko uporabi UML-Casovni diagram, toda za razumevanje ¢asovnega sosledja
posameznih postopkov zados¢a Ze diagram zaporedja. Z dodatnimi opombami o ¢asu, potrebnem
za dolo¢eno aktivnost, je mogoce Ze na osnovi diagrama zaporedij oceniti Cas, ki je potreben za
celoten proces.

Iz diagrama zaporedij (slika 4) je razvidno, da mora lastnik zemlji§¢a, ki je na prodaj, obvestiti
upravno enoto, ki ima nato ponudbo javno objavljeno 30 dni. V tem ¢asu imajo potencialni
kupci moZnost, da sprejmejo ponujeno prodajo in posljejo ponudbo upravni enoti. Po poteku
tridesetih dni upravna enota oblikuje prednostni seznam upravicencev in o tem seznani prodajalca
in potencialnega kupca. V roku 60 dni mora kupec na upravni enoti zaprositi za odobritev
nakupa, in sicer z vlogo, ki vklju¢uje pogodbo. Na odlo¢itev upravne enote se imajo aktivni
udeleZenci pravico pritoZiti, vendar te moznosti v nasSem primeru namerno nismo prikazali, saj
napovedi (ko je davéna uprava obvescena o sklenjeni pogodbi) mora prodajalec placati davek na
promet z nepremi¢ninami. Za zagotovitev pravnega varstva lastninske pravice mora kupec poslati
listino o nakupu na zemljisko knjigo, in sicer v roku Sestih mesecev. Zaradi zaostankov na zemljiski
knjigi lahko registracija poteka ve¢ mesecev, toda s sprejemom predloga za registracijo zemljisSka
knjiga po nacelu vrstnega reda vpisa Ze pravno varuje kupca.

V primeru posebnih obmoc¢ij, kjer imata drzava ali lokalna skupnost predkupno pravico, je za
prenos lastninske pravice potrebno dokazilo, da upravi¢enec ne bo izkoristil te pravice, kar lahko
traja do dveh mesecev. Predkupna pravica na posebnih zas¢itenih obmocjih predstavlja veliko
oviro za trg ruralnih zemljiS¢, saj se postopek transakcije obutno podaljsa.

3.3.2 Stroski transakcije

Stroski, ki so povezani z izbiro, organizacijo, pogajanji in s pristopom k pogodbi, se imenujejo
transakcijski stroski. North (1997) razlikuje med merljivimi in vsiljenimi transakcijski stroski.
Merljivi stroSek predstavlja dolocljiv stroSek na osnovi koristi in lastnosti predmeta transakcije.
Vsiljeni stroSek pa je stroSek, ki je povezan z za$€ito pravic ter z upravljanjem in uveljavljanjem
sporazumov (North, 1997).

za nakup zemljiS€a temelji na tehtnem premisleku. Poleg kupnine se pri transakciji zemljiS¢
pojavijo dodatni stroski, ki vsekakor ne morejo biti zanemarjeni. Institucionalni stroski in stroski
posameznika so v vsaki drZavi politicno regulirani, pogosto pa odraZajo potrebo zainteresiranih
skupin po za$¢iti njihovih interesov. Registracija zemljiS¢ v zemljiSki knjigi je potrebna za

negotovosti. Pri tem morajo institucije, ki so zadolZene za registracijo zemljiS¢, zagotavljati
zanesljive in aktualne informacije, ki zajemajo vse transakcije in pravna dejstva. Z ozirom na ta
kratek uvod bi v grobem lahko lo¢ili skupini transakcijskih stroskov, in sicer stroske, ki:

1. jih je mogocCe dolociti v denarnih enotah in so dolo¢eni z razli¢nimi zakoni, ter
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2. stroSke vladnih institucij vpletenih v postopek transakcije in institucij, ki so zadolZene za
oblikovanje in sprejemanje splosnih norm druzbe.

Med transakcijske stroske, ki jih je mogoc€e oceniti v denarnih enotah in so zakonsko doloceni,
lahko Stejemo davek na promet z nepremi¢ninami (2 % prodajne cene oziroma ocenjene trzne
vrednosti), upravne in sodne takse (kot je taksa pri vlogi za potrdilo, da ob¢ina (ne) bo izvajala
predkupne pravice, taksa za izpis iz digitalne zemljiSke knjige, taksa za predznambo in registracijo
lastninske pravice ipd.), plaCilo notarjem za overjanje pogodbe o prenosu lastninske pravice, ki
je doloCeno na osnovi vrednosti zemljis¢a ipd. V primerjavi s kupno ceno zemljiS¢ ti stroski
praviloma ne predstavljajo vecje ovire na zemljiSkem trgu.

Transakcijske stroske vkljucenih institucij ni mogoc¢e enostavno dolociti in praviloma sodijo v
upravno sfero. Transakcijske stroSke institucij, ki so pomembni z organizacijskega vidika, je tezko
oceniti, zato je posledi¢no tezavno dolo¢iti tudi celotne transakcijske stroske. Transakcije ruralnih
zemljiS¢ predstavljajo dodaten stroSek investitorja, ki se nanasa na verjetni izpad dohodka v
primerih, ko postopek poteka ve€ meseceyv, kar je lahko dokazljivo dejstvo za razmere v Sloveniji.
V praksi predstavlja najbrz najvecjo oviro ruralnega trga ravno mote¢ ¢asovni razpon tovrstnih
transakcij. Zato bi moral biti osnovni cilj vladnih institucij oblikovati zanesljiv, toda u¢inkovit
postopek transakcij za ruralna zemljiS€a. Institucionalni transakcijski stroski pa bi morali biti
oblikovani tako, da bi kompenzirali storitev za zmanjS$anje negotovosti investitorju, ki jo tovrstne
institucije zagotavljajo v zameno za placilo.

4 ZAKLJUCEK

Zemljiski trg zahteva okolje z zanesljivo podporo transakcijam, v katerem lahko uspe$no in
ucinkovito deluje. Infrastruktura zemljiSkega trga mora vkljucevati jasno vladno zemljiSko politiko
in zakonodajo, skupaj z institucijami, ki podpirajo javne regulacije, ter enostavne in transparentne
postopke. Drzave z nekdanjim planskim gospodarstvom, kot je tudi Slovenija, so razvile sistem
trZzno usmerjenega gospodarstva v sorazmerno kratkem obdobju. Idealnih resitev za kompleksne
probleme ni mogoce najti prek noci. Pri primerjavi s sistemi zahodnih drZav je treba to dejstvo
upostevati. Ce se omejimo na sisteme zemljiskih transakcij, velja poudariti, da izgovor v smislu
»drzave na zahodu so potrebovale veliko ¢asa za razvijanje svojih u€inkovitih sistemov«, ne sme
biti izgovor za neucinkovit in dolgotrajen postopek transakcij v prihodnosti.

Postopek prenosa lastninske pravice ruralnih zemljiS¢ v Sloveniji se je izkazal za po¢asnega,
veCinoma izhajajo iz transakcijskega postopka, kar se deloma nanasa tudi na pomanjkanje preteklih
in trenutnih trZnih statistik o ponudbi in povprasevanju. Javne regulacije zemljiSkega trga prispevajo
dodatno k negotovosti aktivnih udeleZzencev na tovrstnem trgu. Na osnovi jasnega razumevanja
okoljske, druZbene in gospodarske razvojne strategije in ob upoStevanju sonaravnega razvoja bi
morale biti odgovornosti in aktivnosti vseh vpletenih institucij jasno dolo¢ene. Posledi¢no bi se
moral skrajSati €as za sprejemanje odlocitev vpletenih institucij, ki se nanasajo na ruralni zemljiski
trg, s tem pa bi se tudi skrajSal sam postopek transakcij. Prav tako bi se moral izboljSati pretok
informacij med institucijami, ki imajo odgovornost in moZnost vplivati na trg s kmetijskimi



odlocitev in u¢inkovito delovanje posameznih institucij.

Natan¢ni in pravilni modeli sistema transakcije zemljiS¢ so lahko koristni v ve¢ pogledih. Modeli
transakcij prispevajo k razumevanju postopkov in jih lahko poljubni uporabnik enostavno koristi.
Modeliranje lahko predstavlja dopolnilni pristop in nove moZnosti za optimizacijo postopka,
tudi v smislu skrajSanja Casovnega poteka. Modeliranje transakcij nepremicnin v okviru evropskega
projekta COST G9 se je Ze pozitivno izkazalo, in sicer v smislu oblikovanja osnov za primerjalno
analizo transakcij nepremicnin in parcelacije med razli¢nimi drzavami v EU. Na tem mestu je
mogoce zaznati skupen smisel obravnavanega pristopa in potrdilo o ustreznem pristopu k
obravnavani problematiki. Modeliranje transakcij ruralnih zemljiS¢ predstavlja koristi vsem
sonaravni in smotrni razvoj podeZelja v prihodnosti. Sam pristop k analiziranju postopka
transakcije z modeliranjem v standardnem jeziku UML je mogoc¢e uporabiti za modeliranje
poljubnega delujocega ali navideznega poslovnega sistema.
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